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Die Ertragswertberechnungen
von berufshiiuerlichen Neusiedlungen

Von Dr. W. Neukomm, Bfugg

(SchluB)

Im sog. ,,Arrondierungszuschlag kommen allein die wirtschaftli-
chen Vorziige, soweit sie sich auf die Bodenbewirtschaftung des arrondier-
ten Besitzes beziehen, zur wertméfligen Veranschlagung, und diese wie-
derum nur soweit, als sie das Ertrags-Kostenverhiiltnis verbessern, da ja
der ertragssteigernde Einflull bereits im geschiatzten Rohertrag mit-
erfat ist. Wir denken also an den rationelleren Arbeits- und Kapital-
einsatz im Wirtschaftsablauf auf dem Felde. Ein nicht absoluter, doch
brauchbarer und bestimmbarer Gradmesser der 6konomischeren Verwen-
dung der Betriebsmittel ist die gegeniiber den Verhiltnissen bei den Ver-
gleichsbetrieben kleinere Parzellenzahl. Die im Einzelfall vom System-
mittel abweichende Parzellenzahl wird zur Bemessung des Zuschlages
herangezogen. Wir stellen zum Beispiel fest, da3 bei einer Liegenschaft
mit nur 1 Parzelle gegeniiber deren 11, wie sie bei den Kleegraswirtschaf-
ten der Nord- und Nordostschweiz im Mittel anzutreffen sind, eine Par-
zellendifferenz von 10 resultiert und in solchen Fillen nach den Normen
ein Zuschlag zum unbereinigten Ertragswert von 12-149; angezeigt ist.
Es ist Sache des Schitzers, je nach der Lage des Grundstiickes zum Wirt-
schaftshof und seiner Oberflichengestaltung, immer in vergleichender
Betrachtung zum Durchschnittsbetrieb der Schitzungsgrundlagen, den
definitiven Prozentzuschlag zu bestimmen. Es ist zu beachten, da3 die
Zuschlagsbemessung in % des unbereinigten Ertragswertes erfolgt. Auf
Betrieben mit allgemein ungiinstigen Produktionsverhéltnissen, d. h.
also auch mit einem verhéltnisméaflig niedrigen unbereinigten Ertrags-
wert, vermag sich eine bessere Arrondierung erfolgsmiBig und absolut
weniger ausgeprigt auszuwirken als auf Liegenschaften, die in einem
ertragreichen, gut bearbeitbaren Kulturboden in giinstiger Wirtschafts-
lage beste Voraussetzungen fiir eine rationell-intensive Bewirtschaftung
bieten und dies bereits in einem entsprechend hohen Rohertrag und damit
in einem hoéheren unbereinigten Ertragswert zum Ausdruck kommt. Der
auf diese Weise ermittelte Zuschlag beruht ausschlieBlich auf dem ver-
besserten Ertrags-Kostenverhiltnis dank der mdglichen rationelleren
Bodenbewirtschaftung.

Der andere Zuschlagsfaktor, namlich die neuen Gebiude einer Sied-
lung, verlangt zu seiner Beurteilung hichste Objektivitiat, ansonst man
dem Eindruck der hohen Baukosten nicht widerstehen kann und den
Zuschlag in seiner Hohe so bemillt, da3 die festgesetzte WertgroBle mit
dem Begriff des Ertragswertes nicht mehr in Einklang zu bringen ist. Wie
bereits aus fritheren Darlegungen abgeleitet werden kann, muf} sich dieser
- Zuschlag auf wirklich realisierbare, zusétzliche Zinsertragsverbesserungen
grilnden konnen. Die Ausgangsbasis bildet wiederum das im unbereinig-
“ten Ertragswert gewertete Durchschnittsgebidude des zugehérigen Wirt-
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schaftssystems. Gemessen an den Gebiudeverhiltnissen des Durch-
schnittsbetriebes, 148t sich ein Mehrwert auf die vorlaufigen, mdéglichen
Reparaturersparnisse einerseits und die arbeitswirtschaftlichen Vorteile
andererseits zuriickfithren. Diese Momente vermdgen wiederum das
Ertrags-Kostengefiige des Durchschnittsbetriebes im giinstigen Sinne zu
verschieben und also die Zinsfahigkeit des Objektes im Rahmen der
Gesamtwirtschaft zu erh6hen. Die beziiglichen Korrekturwerte sind auf
die Raumeinheit zu beziehen, d. h. im Wohnteil auf die im Ertragswert
erfalten Zimmereinheiten und in Stall und Scheune auf die Grof3vieh-
einheiten, die zur Erzielung des Rohertrages und des Ertragswertes gehal-
ten werden, bzw. erforderlich sind. Mit einem Schliissel wird der vor-
handene und notwendige Platz fiir Zugtiere und Kiihe, fiir Jung- und
Kleinvieh auf Gebiudegrofivieheinheiten umgerechnet. Nach Mafligabe
der Bauart, der Art der Konstruktion und der Zweckm#Bigkeit der Ein-
richtung einerseits, des Bauzustandes andererseits, der bei Neusiedlungen
sehr gut sein soll, haben wir Richtziffern pro Zimmereinheit im Wohnteil,
und pro GebiudegroBvieheinheit im Okonomie ausgearbeitet, die fiir die
Zuschlagsbemessung wegleitend sein sollen.

Um die Auswirkungen dieser Zuschlagsfaktoren am praktischen
Beispiel darzulegen, ist auf die Ertragswertschitzung einer Neusiedlung
im Ziircher Unterland hinzuweisen, die das Schitzungsamt durchzu-
fithren hatte. Es handelte sich um einen 6-ha-Betrieb mit vollstindig
arrondiertem, eben gelegenem Grundbesitz. Dank der giinstigen natiirli-
chen Ertragsbedingungen, wobei allerdings der in der Gegend sonst tibli-
che Obstbau noch weitgehend fehlte, lieB sich ein durchschnittlicher Jah-
resrohertrag von Fr. 1600.— errechnen, gegeniiber Fr. 1530.— der Ver-
gleichsbetriebe. Ausgehend vom unbereinigten Ertragswert pro Flichen-
einheit von Fr. 5500.—, der den Ansatz der Vergleichsbetriebe um etwa
Fr. 200,— iiberstieg, ergab sich fiir die vorziigliche Arrondierung ein
Zuschlag von Fr. 660.— und fiir die neuen, zweckmafig eingerichteten
Gebaude ein solcher von Fr. 1400.— pro Flicheneinheit. Somit lieB sich
unter Wiirdigung aller Ertrags- und Kostenfaktoren ein bereinigter Er-
tragswert von Fr. 7560.— pro ha ermitteln; gegeniiber dem Systemmittel
mit Fr. 5300.— resultierte doch ein respektabler Mehrwert von Fr.2260.—
pro ha oder von 43 9%. Wer die Grenzen der Betriebsrationalisierung in
einem mittelbiAuerlichen Betrieb abzuschiizen in der Lage ist, wird zuge-
stehen, da3 diese Wertsteigerung eine landesiiblich gute Bewirtschaftung
des Besitzes voraussetzt und also nicht ohne Einsatz von Wille und Tat-
kraft als Durchschnittswert erzielt werden kann.

In Anlehnung an das Gesagte konnen wir uns bei der Behandlung der
Frage nach den Wertverhéltnissen bei einer Neusiedlung auf meliorier-
tem Neuland etwas kiirzer fassen. Das Besondere liegt in dem noch nicht
vollertragsfahigen Kulturboden. Mit der Melioration des Streuebodens ist
erst die Voraussetzung zur Gewinnung besseren Kulturbodens geschaffen.
Es braucht Jahre intensiver Diingung und Bodenbearbeitung, verbunden
mit hohen Ertragsrisiken, um die Ertragsfihigkeit des Neulandes auf die
Stufe des Landesiiblichen zu bringen. In den ersten Jahren wird nicht nur
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eine Kapitalverzinsung ausbleiben, sondern der Betriebsaufwand iiber-
steigt den erzielbaren Rohertrag. Erst sukzessive stellt sich eine Normali-
sierung des Ertrags-Kostenverhéaltnisses ein. 8—12 Jahre mag diese Auf-
bauarbeit- dauern. Wer wagt bei diesen Tatsachen einen Ertragswert zu
berechnen, der in einem ansprechenden Verhiltnis zu den Produktions-
kosten einer solchen Siedlung steht? Die notwendigen Kapitalinvestitio-
nen sind wesentlich héher, der durchschnittlich verzinsbare Ertragswert
aber ist kleiner als bei Siedlungsanlagen auf altem Kulturboden.

Die Ertragswertschiatzung einer Neusiedlung in den ersten Jahren
der Inkulturnahme des Landes ist denn auch héchst problematisch. Trotz
neuer Gebiude und arrondierten Besitzes muf3 die Produktionsgrundlage,
d. h. die Bodenfruchtbarkeit, erst mit einem iiberdurchschnittlichen Mag3
an Arbeits- und Kapitaleinsatz aktiviert werden. Es zeigt sich hier deut-
lich, da3 den Gebiuden nur eine unterstiitzende und keine direkt pro-
duktive Funktion im Wirtschaftsproze3 zukommt. Ihr positiver Ein-
flu auf die Erfolgsrechnungen in den ersten Jahren des Aufbaues ist
wenig wirksam. Dieses Zusammenwirken der Ertrags- und Kostenfak-
toren bedingt, dal3 der Ertragswert einer Siedlung auf absolutem Neuland
den Durchschnittswert der Liegenschaften einer bestimmten Wirtschafts-
zone nicht erreicht. Produktionskosten und Wert klaffen, selbst auf lange
Sicht gesehen, derart auseinander, dal3, um die dauernde Selbsterhaltung
solcher Betriebe zu sichern, es Aufgabe der Offentlichkeit ist, durch
Kollektivunternehmungen die erste Inkulturnahme zu iibernehmen, um
dem Siedler die sonst kaum iiberbriickbaren Anfangsschwierigkeien ab-
zunehmen. Die Lésung kann allfiallig auch auf dem Wege der anfianglichen
Verpachtung gesucht werden, wobei vorerst ein Zinserlafl angezeigt ist,
und nur mit zunehmender Ertragssicherheit eine entsprechend anstei-
gende Pachtzinsforderung abverlangt wird.

In solchen Verhiltnissen hat demnach eine Ertragswertschitzung
auf den Stand der Inkulturnahme des Bodens Riicksicht zu nehmen.
Selbst bei Zugrundelegung einer mindestens 20jahrigen Wirtschafts-
periode wird das Durchschnittsergebnis durch die mangelnde Produk-
tionskraft der Anfangsjahre stark beeintriachtigt, und erst eine Zukunfts-
schitzung, d. h. eine Ertragswertbeurteilung im 10. Jahre der Inkultur-
nahme wird mit einer einigermallen normalisierten Ertrags-Kostenrech-
nung kalkulieren kénnen.

Am praktischen Beispiel mag die Wertbemessung einer solchen Neu-
siedlung am besten dargestellt werden. Vor kurzem war im St. Galler
Rheintal eine Siedlung auf ihren Ertragswert einzuschitzen. Sie stand im
6. Jahre der Inkulturnahme. Ihre Grofle betrug rund 12 ha. Bei vollstin-
dig eben gelegener Gutsfliche und noch nicht vollertragsfihigem Kultur-

boden fehlte der Obstbau praktisch vollkommen. Wir ermittelten einen _

unbereinigten Ertragswert von Fr. 5000.—, wogegen derjenige der Ver-
gleichsbetriebe jener Wirtschaftszone auf Fr. 5500.— lautet. Mit dem
Arrondierungszuschlag, der zufolge der in den nichsten Jahren noch
iiberdurchschnittlichen Sachkosten auf Fr. 300.— begrenzt blieb, und
einem Gebiudezuschlag von Fr. 900.— pro ha resultierte ein bereinigter

175



Ertragswert von Fr. 6200.— pro Flacheneinheit. Dieser stand damit 11 9;
hoher als der Ertragswert des Durchschnittsbetriebes dieses Wirtschafts-
systemes, der mit 12 Parzellen und etwa 40-60jahrigen Gebauden aus-
gewiesen ist. In dieser wesentlich kleineren Werterhéhung dullert sich die
noch unterdurchschnittliche Ertrags- und damit Zinsfihigkeit der Sied-
lung in den nichsten Wirtschaftsjahren, wenn auch die schwierigste
Periode der Inkulturnahme bereits nicht mehr erfal3t werden mufte.

In diesem Sinne kann das heute verfiigbare Unterlagenmaterial hel-
fen, den Weg zu einer vertretbaren Ertragswertschitzung von berufs-
bauerlichen Neusiedlungen zu finden. Es geht nicht um die Festsetzung
einer mathematisch genau bestimmbaren Wertgrofle. Mit dem Schit-
zungsergebnis soll aber, unter Wiirdigung aller Sonderheiten im Einzel-
fall, der wirtschaftlich mogliche Wertrahmen, wie er in den Schéitzungs-
grundlagen umrissen ist, gewahrt werden. Man mul} den geschétzten Er-
tragswert mit klaren, wirtschaftlichen Uberlegungen, die sich aus den
verfiigbaren Unterlagen ableiten lassen, vertreten und verteidigen kon-
nen. - '

Die Gegenfrage zu dieser Wertanschauung wird nicht ausbleiben.
Wer schligt dann finanziell die Briicke vom Ertragswert zum viel héheren
Kapitalbedarf, der zur Errichtung einer Siedlung heute einfach nétig ist?
— Vorerst, so ist darauf zu antworten — ist der Ertragswert nun einmal
Ertragswert und er soll wirklich als Mafistab der bei landesiiblich guter
Bewirtschaftung im Durchschnitt der Jahre moéglichen Zinsfdhigkeit des
Hofes verstanden werden. Es geht um die objektive Wertbeurteilung eines
langfristigen landwirtschaftlichen Anlageobjektes, und das Wissen um
diesen Wertma@Qstab hilft, im Streit um die subjektiven Wertmeinungen
das wirkliche Leistungsvermégen des einzelnen klar abzustecken. Damit
kann und will man sich nicht der Tatsache verschlieBen, daf3 die notwen-
digen Investitionen fiir die Einrichtung und den Aufbau einer Neusied-
lung heute den Ertragswert ganz bedeutend libersteigen. Aber ist diese
Mehrbelastung, die pro ha Fr. 7000.— bis 10000.— und mehr betragen
kann, wirklich verlorenes Geld? Wohl kann die Anlage rein rententheo-
retisch ihre Rechtfertigung nicht finden. Sind es aber nicht volkswirt-
schaftliche Werte, die den Differenzbetrag tragen helfen, und zum groflen
Teil auch rechtfertigen? Durch die Errichtung von biuerlichen Siedlun-
gen wird doch die Voraussetzung zur Realisierung neuer volkswirtschaft-
licher Werte geschaffen. Siedlungen auf altem Kulturboden bieten die
Gelegenheit, brachliegende Arbeitswerte zu aktivieren, oder diese kénnen
dank der mdglichen Einsparung auf dem arrondierten Hof frei gemacht
und anderweitig der Volkswirtschaft zugefithrt werden. Die Aussiedlung
an die Peripherie der Flurzone hat auch vorteilhafte Riickwirkungen auf
die Dorfbetriebe, indem ihre Betriebsflache generell ndher an das Wirt-
schaftszentrum verlegt wird, und diese Vorteile sind in ihren volkswirt-
schaftlichen Konsequenzen den Neusiedlungen zu verdanken und gut-
zuschreiben. Recht eindriicklich ist die Aktivierung von zusatzlichen
Arbeitswerten bei der Inkulturnahme und Besiedlung von Neuland.
Wenn bei der Streuegewinnung vielleicht ein Arbeitsertrag von knapp
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Fr. 100.— pro ha resultiert, kénnen auf kultiviertem Boden Arbeitswerte
von Fr. 400.— bis Fr. 500.— pro Flicheneinheit gewonnen werden, wenn
mit dem langjahrigen Durchschnitt gerechnet wird. Diese neuen Werte
flieBen aber irgendwie zuriick in die Volkswirtschaft, sie bereichern sie
und werden alle Jahre neu gewonnen, so da@} sie eigentlich als neue dau-
ernde Arbeitsrente der Volkswirtschaft zukommen. Der Beitrag der
Offentlichkeit an die Unternehmungen in Form von Subventionen mu8 in
ihrem Nutzen an diesen neugewonnenen, volkswirtschaftlichen Werten
gemessen werden, die eigentlich als dauernde volkswirtschaftliche Rente
den 6ffentlichen Kapitaleinsatz rechtfertigen. Eine Volkswirtschaft, die
diesen Einsatz im Rahmen des Tragbaren wagt und die Entfaltung der
Krafte ermdoglicht, verarmt nicht, sondern wird gefestigt und auf die
Dauer bereichert. Als leuchtendes Beispiel auf internationalem Boden
seien die Trockenlegung der Zuidersee in Holland, als bedenkliches
Gegenstiick die weiten brachliegenden Felder in Frankreich erwahnt.

Bei solcher Betrachtungsweise ergeben sich im volkswirtschaftlichen
Rahmen Analogien zur rententheoretischen Beurteilung des Kapital-
einsatzes in privatwirtschaftlicher Atmosphire, und auf diese Weise
gewinnt selbst eine hohe 6ffentliche Beitragsleistung einen Sinn und findet
ihre wirtschaftliche Rechtfertigung. Dariliber hinaus ist allgemein be-
kannt, daB sich die treibenden Krifte zur 6ffentlichen Férderung des
Siedlungswesens nicht in wirtschaftlichen Uberlegungen erschopfen
konnen, sondern die Ausstrahlungen auf die Psyche des bauerlichen Men-
schen und seiner Umwelt, die ihren Niederschlag finden in der Hebung
der Arbeitsfreude und in der Festigung des Berufs- und Standesbewuflt-
seins, miissen das staatliche Interesse an der Schaffung gesunder berufs-
bauerlicher Siedlungen lebendig erhalten, da der Staat damit auf beste
Weise seine eigenen Grundlagen festigt.

Le Cadastre des déchets ménagers et industriels
‘en Suisse

Bn) Le Bureau d’étude pour l'utilisation des gadoues, bureau rat-
taché a I’Institut d’hygiéne de 1’Ecole polytechnique fédérale & Zurich,
a €tabli un cadastre des déchets ménagers dans 379 communes du pays
afin de se rendre compte des conditions de ramassage, d’évacuation et
d’utilisation des ordures. Il résulte de 1’étude de ce cadastre que la
maniére de résoudre le probléme dépend avant tout de la qualité et de la
quantité des déchets qui sont en proportion directe du nombre d’habi-
tants. La quantité des déchets varie entre 0,3 et 0,9 m® par habitant et
par an. La moyenne du poids spécifique peut étre fixée a 315 kg. par m3.
L’importance de 1’élimination des gadoues croit avec le développement
de I’agglomération. Sur les 379 communes consultées, 323 se débarrassent
de leurs déchets sous forme de dépot dans les carriéres ou graviéres aban-
données, dans le but de transformer celles — ci en terrains agricoles;
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